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Ko AL Karar Tarihi 13.03.2025

BU YK SE iR

e Karar No 200
Konu Imar ve Bayimndirlik Komisyonu Raporu
Dairesi [mar ve Sehircilik Dairesi Bagkanligi
Evrak Tarih ve No 04.10.2024 2024-3787514
Kocaeli Biiytiksehir Belediye Meclisi'nin 2025 yilt Mart ay1 1. birlesimi 13.03.2025 Persembe giinii saat
15:00 'da yaptig1 toplantisinda alinan 200 sayili karardir.

KONU:
Cayirova Belediyesi, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani plan hiikiimlerinde degisiklik ve ilavelere iliskin

hazirlanan Belediyemiz Meclisi'nin 18.01.2024 tarih ve 28 sayili karari ile kabul edilen uygulama imar plani
_ plan hiikiimleri degisikligi raporuna yasal aski stiresi icerisinde yapilan 3. itirazlarin degerlendirilmesi.

KOMISYON GORUSU:

Belediyemiz Meclisi’nin 13.02.2025 tarih ve 92. giindem maddesi olarak goriistilen ve Komisyonumuzun
tetkikine sunulan, Belediyemiz, Cayirova [lgesi, Cayirova Belediyesi, 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani
sinirlart kapsaminda, Uygulama Iimar Plani Plan Hiikiimlerinde degisiklikleri iceren ve 28.03.2024- 26.04.2023
tarihleri arasinda Belediyesince ticlincii kez askiya ¢ikarilan uygulama imar plani degisikligine yapilan
itirazlarin Belediyeleri Meclisi’nin 03.09.2024 tarih, 46 sayili karari ile uygun gériilen UIP-41023097 seklinde
PIN (Plan Islem Numarasi) almis 1/1000 6leckli Uygulama Imar Plani Hiikiimleri Degisikligi teklifi
Komisyonumuzca incelenmistir.

Yapilan inceleme neticesinde Belediyemiz, Cayirova Ilgesi 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani Plan
Hiikiimlerinin;

1. 5.1.14 maddesindeki Emsal Hesabi Tanimi’na “.. .Hesaplanan kat alaninda yer alan %20 lik...” ifadesinden
sonra gelmek {izere “mimari kullanim alani...” ifadesinin eklenmesine

2. “5.2.1.Bodrum katta yer alip; zemin kattaki bir bagimsiz béliim veya bolumlerle irtibatli olan ve ayri bir
Q bagimsiz boliim olusturmayan kisimlar, son kattaki bagimsiz boliim ile irtibatli olan ve ayri bir bagimsiz
boliim olusturmayan gati arasi piyesler, egitim, saglik, konaklama, eglence ve kiiltiirel amagli insa edilen
yapilarin bodrum katlarinda yapilan ana fonksiyonun tamamlayicisi olan ve servis niteligi tastyan iiniteler,
bodrum kat/katlarda yapilacak ortak alan depolar, otoparklar ile her bagimsiz boliim i¢in 4 m2’ yi gegmeyen
komiirliik ya da depo kat alani katsayisi ( KAKS, EMSAL ) alanina dahil edilmez. Ayrica bodrum katlarda
yer alip a¢1ga ¢ikan otoparklar TAKS ve KAKS alanina dahil edilmez. 7emm ve normal katlarda yer alan
komdirliik ve depo higbir kosulda 4 m?’den fazla yapilamaz.
Binanin ihtiyaci karsilandiktan sonra, cekme mesafeleri disina tagmamak kaydiyla bodrum katlarda yapilan
ticari otoparklar TAKS ve emsal alanina dahil edilmez. Bu sekilde yapilacak olan ticari otoparklar i¢in tapuya
ticari otopark kullanilmasi amaciyla serh dustilmek suretiyle ayri bagimsiz bdlim olusturulabilir.”
maddesinin “...Zemin ve normal katlarda yer alan komiirlik ve depo higbir kosulda 4 m*den fazla
yapilamaz....” ifadesinin kaldirilmast ve *...bodrum katlarda ve zemin katlarda yapilacak...” ifadesinin
eklenmesi suretiyle

“5.2.1. Bodrum katta yer alip zemin kattaki bir bagimsiz béliim veya bdliimlerle irtibatli olan ve ayri bir
bagimsiz boliim olusturmayan kisimlar, son kattaki bagimsiz boliim ile irtibath olan ve ayri bir bagimsiz
boliim olusturmayan gati arasi piyesler, egitim, saglik, konaklama, eglence ve kiiltiirel amagli insa edilen
yapilarin bodrum katlarinda yapilan ana fonksiyonun tamamlayicisi olan ve servis niteligi tastyan tniteler,
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her bagimsiz bsliim iginde tasarlanan komiirliigiin veya deponun 4m?’si kat alami katsayisi Emsal(KAKS)
alanina dahil edilmez. Ayrica bodrum katlarda yer alip agiga ¢ikan otoparklar TAKS ve KAKS alanina dahil

edilmez.
Binanin ihtiyaci karsilandiktan sonra, gekme mesafeleri digina tasmamak kaydiyla bodrum katlarda yapilan

ticari otoparklar TAKS ve emsal alanina dahil edilmez. Bu sekilde yapilacak olan ticari otoparklar i¢in tapuya
ticari otopark kullanilmasi amaciyla serh diigiilmek suretiyle ayr1 bagimsiz béliim olusturulabilir.” seklinde

diizenlenmesine
3. 2.0zel Hiikiimler basligi altina

“... Mimari projede Konut olarak projelendirilen alanlarda briit 150 m*nin altinda her daire i¢in 1 adet, briit
150 m? ve tizerinde her daire icin 2 adet otopark yeri ayrilmasi zorunludur. Ayrica bu alanlarda yapilan ticari
birimlerde otopark alani hesabi emsal alani (m?) iizerinden yapilacaktir.” hiikmiiniin eklenmesine

4. 2.0zel Hiikiimler bashg1 altina

“... Sekerpinar-2 tapulama bélgesinde Konut Alani lejantinda kalan 1000 m? den biiyiik parsellerde plan
hiikiimlerinin 5.2.2. hiikkmiinden faydalanilmasi durumunda EMSAL alaninin 1/5’i kadar Ticari alan yapilabilir.
Bahse konu ticari alanlarda Emsal harici alanlar emsale dahil alandan fazla olamaz.” hiikmiiniin eklenmesine

5. 2.0zel Hiikiimler bashig altina

“... Talep edilmesi halinde, 3 kat ve iizeri yapilagmaya sahip parsellerde son katla baglantili ¢ati piyesi
yapmamak kaydiyla yogunluk artisi (Emsal-KAKS) olmadan bir kat fazla yapilabilir.

Bu hiikiimden faydalanilmasi halinde ¢at1 egimi %33’ asamaz.

Bu madde hiikmii ile plan notlarinin 2.7. maddesi birlikte uygulanamaz.

Bu hiikiimden sadece yeni yapi yapacak parseller faydalanabilir.” hiitkmiiniin eklenmesine yonelik 1/1000
Slgekli uygulama imar plant degisikligi teklifinin sunuldugu ayrica

6. 2.0zel Hiikiimler basligi altindaki “2.14. Imar planinda Toplu Konut Alani lejantinda kalan alanlar ile
Ticaret ve Konut Alani lejantinda kalip birden fazla blok ve 20 den fazla bagimsiz konut yapilan parsellerde:
briit 120 m?'nin altinda her daire icin 1 adet, briit 120 m? ve lizerinde her daire icin 2 adet otopark yeri

on ayrilmasi zorunludur. Ayrica bu alanlarda yapilan ticari birimlerde otopark alani hesabi briit alan (m?)

‘ lizerinden yapilacaktir. Bu alanlarda ¢ekme mesafeleri imar plani lizerinde belirlenmemisse c¢ekme
mesafeleri imar yolundan 10.00 m olarak uygulanir”™ hiikmiine 2101 ada, I No’lu parsel maliki tarafindan
yapilan itiraz ile 10.00 m olan ¢ekme mesafesinin 5.00 metre belirlenmesi talebinin uygulamanin bélgedeki
tiim parselleri etkileyecek olmasi, 5 No’lu parselin yapi ruhsat eki projesinde ¢ekme mesafesinin 8.00 metre
olarak belirlenmis olmast ve 1 No’lu parselin plan hiikiimlerinin 5.2.14. maddesi geregince istikamet
alinabilecegi goz 6niinde bulundurularak oy ¢oklugu ile reddedildigi anlasilmustir.

Komisyonumuzca yapilan degerlendirme neticesinde;

1- 1 ve 2. Maddede belirtilen hiikiimlerin tiim Kocaeli genelinde uygulanan ortak hiikiim olmasi sebebiyle
degisiklik yapilmasinin uygun olmadigi,

2- 3. Maddede belirtilen talebe iliskin olarak, Kocaeli genelinde uygulanan Otopark Yonetmeligi ve
Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Otopark Ilke ve Esaslarina gére hesaplanan otopark alanlarindan daha
fazla miktarda otopark saglanacagi ve bu durumun da kamu yararina olacagi gozetildiginden talebin
uygun oldugu,

3- 4. maddede belirtilen talebin, bdlgedeki kot farkindan dolay1 agiga ¢ikan bodrum katlar sebebiyle zemin
kattan ¢ok daha biiyiik ve orantisiz. emsal alanina dahil edilmeyen ticari tinitelerin olusmasi sebebiyle
uygulamada yasanan sorunlarin ¢6ziilmesi adina degisikligin uygun bulundugu,
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4- 5. Maddedeki talebin, ¢ati piyeslerinin sokak siluetini bozdugu, yanlis uygulamalar sonucu yapinin
statigine zarar verdigi. olas1 bir depremde en zayif kat olan ve gerekli statik tahkikler yapilmadan insa
edilmesi halinde hasar almasi muhtemel olan ¢ati piyeslerinin miimkiin oldugunca tercih edilmemesine
yonelik bir se¢enek olacagindan degisikligin uygun oldugu,
5- 6. Maddede, Cayirova Belediyesi Meclisi tarafindan reddedilen talebin nazim imar plani ana kararlar
ve gelen planlama kararlart gergevesinde tarafimizca da uygun bulunmadigi hususlan

degerlendirilmistir.

Sonug olarak, Cayirova 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani, Plan Hiikiimlerinin yukarida agiklanan
maddelerine yapilan itirazlar ve talep edilen degisiklikler nazim imar plani ana kararlar1 ve genel plan biitiinliigii
cercevesinde yapilan inceleme sonucunda Komisvonumuzca tadilen uygun goriilmiistiir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 32. maddesi 2. bendi geregi UIP-41023097 seklinde PIN
(Plan Islem Numarasi) almis degisiklik teklifi 5216 Sayili Yasanin 7-b ve 14. maddesine gore, Belediyemiz
~ Meclisinde goriisiilerek karar verilmek tizere is bu rapor tarafimizca diizenlenmistir.05.03.2025

Seklindeki Imar ve Baymndirlik Komisyonu Raporu, 13.03.2025 tarihli meclis toplantisinda goriisiilerek
mizakere edilmistir.

KARAR:

Cayirova Belediyesi. 1/1000 6lgekli uygulama imar plani plan hiikiimlerinde degisiklik ve ilavelere iliskin
hazirlanan Belediyemiz Meclisi'nin 18.01.2024 tarih ve 28 sayili karari ile kabul edilen uygulama imar plani
plan hiikiimleri degisikligi raporuna yasal aski siiresi igerisinde yapilan 3. itirazlarin degerlendirilmesi ile ilgili
Imar ve Bayindirlik Komisyonu Raporu; komisyondan geldigi sekliyle oylandi ve AK Parti Meclis Grubu
Uyeleri; Zinnur BUYUKGOZ. Hasan OZDEMIR, Hasan SOBA, Mahmut YANDIK, Mustafa
DEMIRHAN, Habibe CIRAK, Aykut BOZKURT, Hayrettin UNLU, K6ksal GUMUS, Ahmet ORMAN,
Murat KAYA, Ismail RAMAZANOGLU, Engin GUNES, Ali Yildirrm SEZER, Mehmet OLHAN, Berna
ABIS, Sedat KUL, Ali Ruhan CELIK, Sener SOGUT, Ramazan TUNA, Ibrahim CIRPAN, Murat
GULBICIM, Niyazi YAGIZ, Mehmet AKBULAK, Biinyamin CIFTCI, Fatmanur CELIK, Giinay UZUN,
Nizamettin GUNAY, Muhammet Mustafa KOCAMAN, Zaffer TURHAN, Ahmet OZUER, Ali
KARAKAS, Enes AYDINLI, Irfan ALTINTAS, Faruk KELES, Recep DEMIREL, Erol OLMEZ, Fehmi

_ Evren DINC, Ismail AYSU, Ramazan OMEROGLU, Osman AKBULUT, Fevzi KARADAS, Fatih

{ ) MERAL ve MHP Parti Meclis Grubu Uyeleri; Ahmet TOPUZ, Omer Cihan KAVAK, Mustafa YAGIZ 1n
KABUL., CHP Meclis Grubu Uyeleri; Ahmet KADI, Fatma KAPLAN HURRIYET, Muhammet
ERTURK, Mehmet Umit KUCUKKAYA, Mehmet Nazim GENCTURK, Hamit {lker ULUSOY, Erhan
BALIKCI, Ozgiir CELIK, Giilean GUC DENIZCI, Ozan YILMAZ, Erkan UYGUN, Tugman KAYALL
Sertif GOKCE, Unal EKSI, Mehmet TURAN, Mehmet Nuri PASA, Hakan KOREL, Baran AYDIN, Salih
Zeki KARAKADILAR, Ebru ONAL CETINKAYA. Emine OZKAR, Akin Bilge BASARAN, [lkay
KAYA, Ali KARA ve DEM Parti Meclis Uyeleri; Eylem GULESER, Ayhan ERKAN ile ['YT Parti Meclis
Uyesi [lhami BAYRAK 1n RET oylarina karsin oycoklugu ile kabul edildi.

Tahir BUYUKAKIN Ali Ruhan CELIK Fatmanur CELIK
Baskan Katip Uye Katip Uye
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